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556651-1092

Réakenskapsaret

2022-01-01 — 2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot | Vasakronan Uppsalafastigheter AB intygar att resultatrégkningen och
balansrakningen i arsredovisningen har faststallts pa arsstamma den 19 juni 2023. Arsstamman beslutade
att godkédnna styrelsens férslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberattelsen stdmmer éverens med
originalen.

Stockholm den 20 juni 2023

Asa Lindfors
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Styrelsen fér Vasakronan Uppsalafastigheter AB avger féljande arsredovisning for rakenskapsaret
2022~01~01 - 2022—12-31.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolagets verksamhet omfattar dgande, utveckling och férvalining av fast och l6s egendom. Under aret har
bo!aget inte haft ndgon anstalld personal och inte heller utbetalt nagra |6ner eller andra ersattningar.

Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r ett heléagt dotterbolag till Vasakronan Holdingfastigheter AB, org nr
556611-6850.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Omvérlden praglades av kriget i Ukraina, en kraftigt stigande inflation och snabbt tkande rantor. Detta har
i sin tur lett till hogre kredltmargmaier och samre tillgang till kapitalmarknaden. Hushéllens kopkraft har
minskat och Sverige &r nu pa vag in i en |agkonjunktur. Vasakronan-koncernen har paverkats genom
stigande el-, material- och réntekostnader samtidigt som intdkterna har ¢kat med index och tillagg.

Forvdntad framtida utveckling

Beddmningen &r att osékerheten i omvérlden fortsatt kommer paverka bolagets verksamhet, men att
Vasakronan-koncernen star stabilt med langsiktiga agare och god tiligang till kapital. Bmagets verksamhet
och resultat under det foljande rakenskapsaret bedtms vara i nivé med detta rakenskapsér, justerat for
eventuella nedskrivningar samt kép och férséljningar av fastlgheter

Flerarsoversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsétining K8 072 56 705 56 523 57 902 53 631
Resultat efter finansielia poster 16 139 21237 19 107 18 484 19 555
Balansomslutning 399 960 389 265 382 324 377 726 368 984

Risker och osdkerheter _ _ _ _ _
Bolaget &r genom sin verksamhet utsatt f6r en mangd olika risker, dér de affarsméassiga riskerna beddéms
ha stdrst paverkan pa bolagets resultat.

Fasffghetemas marknadsvérde
Vardet pa fastigheterna &r det riskomréade som enskilt kan ha storst paverkan pa féretagets ekonomiska

resultat pa kort sikt, ven om det inte ger nagon direkt effekt pa kassaflddet. Vérdet paverkas framst ay
marknadens antaganden om direktavkastningskrav och marknadshyra, men dven faktorer som foretaget
kan paverka sdsom uthyrningar, investeringar och energieffektiviseringar.

Uthyrning och kundarbete
Hyresmtaktema paverkas frams.t av aﬁarsmasssga risker Tl!lvaxten | ekanomm styr sysselaattnmgs-—

:vakansgrad och hyresnwaer

Drift och underhall
Fasﬂghetskostnadema paverkas av saval aﬁarsmasssga smm admmistratma rlskar Infiatmnen ér enav de

hyreskontrakt ger mojhghet till Uppjusterlng av hyran Vld férandrmgar | kansumentprlsmdex Bland f;ie
administrativa riskerna kan ndmnas brister | inkdpsprocessen, som kan leda till att inkdpskostnaderna blir
hogre 8n de borde vara. Denna risk hanteras genom ett strukturerat-inkopsarbete dar stordrifisiérdelar tas

till vara inom koncernen.
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Fastighetsprojekt
Att nyuppfora fastigheter och utveckla befintliga genom investeringar &r ett satt att oka avkastningen.

Riskerna vid projektutveckiing finns i beddmningar kring hyresmarknadens utveckiing, men ocksa |
utformnmgen av produkten och sjélva projektgenomforandet. Riskerna begransas genom att mvestermgar
enbart gérs i marknader dar man har god marknadskannedom, och dér det finns stark efterfrégan pa

lokaler.

F-astighelstransaktioner
Kép och forsaljning av fastigheter &r yiterligare ett satt att tka avkastnmgen Riskerna vid transaktioner
begrinsas genom kvalitetssikrade interna processer och hdg kompetens i transaktionsteamen.

_Skatt

sin tur av polatlska beslut agstlﬁmng samt rattsutvecklmg Risken begransas genam en fmsukilg och
balanserad hantering av skattefragor, och Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r idag inte féremal for

nagra skatteprocesser.

Anseendensker paverkar varumarket och darigenom det ekonomiska resultatet pa sikt. De kan finnas i
alla delar av verksamheten och &r till stor del kopplade till personalens agerande. Begransning av riskerna

sker genom ett omfattande arbete med foretagskultur och vérderingar.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende wnstmedeﬂ (kronor):

balanserad vinst 33 135 953
arets vinst 6 790 005
39 925 958

disponeras s3 att
till aktiedgare utdelas 6 790 005
i ny rakning dverféres 33 135 953
| 39 925 958

Styrelsen anser att forslaget ar forenligt med forsiktighetsregeln i 17 kap. 3 § aktiebolagslagen enligt
féljande redogbrelse: Styrelsens beddémning &r att efter dverforingen finns full tackning for bolagets
bundna egna kapital och att hansyn har tagits till att wnstutdelmngen gr forsvarlig med hansyn till de krav

verksamhetens art emfattnmg och nsk staller pa starleken pa det egna kapitalet, bolagets

ka_ssaﬂadesanalys med noter
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Resultatrikning Not 2022-01-01 2021-01-01
ﬁf AT 2022-12-31  2021-12-31
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Driftkostnader -9 041 -7 214
Underhall -4 232 -2 387
Administration 5 -4 273 -4 027
Fastighetsskatt -6 922 -4 562

=23 468 =18 190

Driftnetto 34 604 38 515

Avskrivningar 7 -11 491 -11 375
Rorelseresultat 23 113 27 140

Finansiella poster

Ranteintadkter och liknande resultatposter 8 0 4
Réantekostnader och liknande resultatposter 9 -6 973 -5908
Resultat fran finansiella poster -6 973 -5 904

Resultat efter finansiella poster 16 140 21236

Bokslutsdispositioner 10 -7 978 -12 374
Resultat fére skatt 8162 8 862

Skatt 11 -1 372 -1 826
Arets resultat 6790 7036

resuitat,
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Balansrakning Not 2022-12-31 2021-12-31
s Tkr ”
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TILLGANGAR.
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Anldggningstiligangar

LGS

Forvaliningsfastigheter
Inventarier
Pagaende ny- till- och ombyggnader

Summa anldaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa omsittningstillgdngar

16
16

17

348 708
41

5 050

3563 799

353 799

104
45 645
306

107

46 162

46 162

399 961

355 188
0

4 467
359 655

359 655

560
28 667
281
+ 02
28 610

29 610

389 265
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Balansrikning Not 20221231 2021-12-31
Gty Tkr
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 100 100

Reservfond 20 20
120 120

Fritt eget kapital

Balanserade vinstmedael 33136 26 100

Arets resultat 6 790 7036
39 926 33136

Summa eget kapital 40 046 33 256

Langfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 16 328 000 328 000
Uppskjuten skatteskuld 18 11 885 11 469
Ovriga skulder 328 0
Summa langfristiga skulder 340 223 339 469

Kortfristiga skulder

|everantérsskulder 16 379 332
Aktuella skatteskulder 1 469 523
Ovriga skulder 3 399 _ 4271
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 14445 11 414
Summa kortfristiga skulder 19 692 16 540

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 399 961 389 265
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Vasakronan Uppsalafastigheter AB
Org.nr 556651-1092

Forandring eget kapital
Tkr

Ingdende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2021-12-31

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31

100

100

100

100

Aktiekapitalet bestar av 1 000 aktier med kvotvéardet 100 kr,

Reservfond
kKapitai

20

20

20

20

Balanserade
vinstmedel

26 100
7036

33 136

33 136

6790

39 826

6 (18)

Totalt

eget kapital

26 220
33 256

33 256
6 790

40 046
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Vasakronan Uppsalafastigheter AB
Org.nr 556651-1092

Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

t-rhalina rantor

Betalda rantor

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflode fran den l0pande verksamheten fore

fordandring av rorelsekapital

Kassafléde fran fordndring av rorelsekapitalet
Okning(-) / minskning(+) av roretsefordringar
Okning(+) / minskning(-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 befintliga fastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets horjan
Likvida medel vid arets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

23112

-6 973

11491

27 630

-16 223
5654

-5 634
-5 634

7 (18)

2021-01-01

27 140

4
-5 908
11878
-1 506

31105
-839

-26 255
4 011

-4 011
-4 011
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Noter
Not 1 Allméan information

'Vasakronan Uppsalafast:gheter ABS verksamhet Grnfaitar att aga czsch fdrvalta fastagheter samt darm@d

huvudkontoret ar Malmskn!lnadsgatan 36 ‘104 25 Stockhelm
Styrelsen har den 12 juni 2023 godként denna arsredovisning for offentliggérande.
Not 2 Redovisningsprinciper

Grund for rapporternas upprattande ,

Arsredovisningen for Vasakronan Uppsalafastigheter AB har uppréttats i enlighet med
Arsredowsnmgslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. RFR 2 anger att foretag i sin
arsredovisning ska tilldmpa International Financial Reporting Standards (IFRS) sadana de antagits av EU,
i den utstrdckning detta &r mojligt inom ramen for Arsredovisningsiagen och Tryggandelagen, samt med
hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och

tillagg som krévs i forhallande till IFRS. Arsredawsnmgen har uppréattats enligt anskaffningsvérdemetoden.

Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan. Principerna har tillampats konsekvent for alla
presenterade ar, om inte annat anges.

Att uppratta rappa::-rter | overensstammelse med taliampade regeiverk kraver anvanﬁlnmg av en del viktiga

som ar kcm plexa eller sadana am-ra-den dar antaganden och uppskattmngar ar av vésentlag betydelse f@r
foretagets arsredovisning anges i not 4.

Materiella anliggningstillgangar
Belaget innehar fastigheter samt en del inventarier. Fastigheterna ar avsedda att ge langfristig
hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Bade forvaltningsfastigheter och inventarier redovisas till anskaffningsvéarde med avdrag fér ackumulerade
'avskrwnmgar Och_eventuella nedSKrangar Bal’aget har‘ vait at't 'ttllampa undantaget i F{FR'E av’seende
anlaggnmgshligangar i den Iydeise dessa hade den 31 denember 2004 wiket mnebar lmjar avskrwmng pa
totala anskaffningsvérdet pa byggnadsdelen av fastigheten.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hénféras till forvarvet av tiligangen. Tillkommande
utgifter 1aggs till tillgdngens redovisade vérde eller redovisas som en separat tillgéng, beroende pa vilket
som &r lampligt, endast da det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férmaner som ar forknlppade med

tillgangen kommer att komma koncernen tillgodo och tillgangens anskaffningsvérde kan matas pa ett
tillforlitligt satt. Redovisat varde for den ersatta delen tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av
reparationer och underhall redovisas som kostnader i resultatrékningen under den period de uppkommer.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra tmgangar for att fordela deras anskaffningsvarde
ner till det berdknade restvérdet dver den berdknade nyttjandeperioden, gors linjart enligt foljande:

Byagnader 2 till 4% per ar
* Markanlaggningar 5% per ar
Byganadsinventarier | 20% per ar
Markinventarier 20% per ar
Inventarier 20% per ar

Tillgangarnas restvarden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
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_*n ’ullgangs redwrsade varde skrws amgaende ner tfli dess atemnnmgsvarde om tlllgangens redowsade

érhgen faststélis av extema vardenngsman Vasakmnan tillémpar IFRS 13 “Varder‘mg tlll verkllgt ’uarde"
for forvaltnlngsftatstzsﬁgheter vilket innebar en varderingshierarki i 3 nivaer. Niva 1 - Innebér att det finns
noterade priser pa aktiva marknader f6r identiska tiligangar eller skulder som féretaget har tiligang till vid
vérderingstillifallet. Niva 2 - Annan indata &n i niva 1 som &r direkt eller indirekt observerbara for tillgangen
eller skulden. Niva 3 - Icke observerbar indata for tlllgangen eller skulden. Vasakronan berdknar verkligt
vérde i enlighet med niva 3 ovan. Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa
krévs, for eventuella avvikelser avseende den aktuelia tillgangens typ, 1&ge eller skick. Om sadan
information inte finns tillganglig, anvénds alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa
mindre aktiva marknader eller diskonterade kassaflodesprognoser. Dessa varderingar omprévas arligen

av exierna varderingsman.

Nedskrivningar av icke-finansiella tillgangar

Tlllgangar som &r féremal for avskrivningar utsatis for ett nedskrivningstest om det foreligger en indikation
pé& att det redovisade véardet inte kan atervinnas. En nedskrivning redovisas till det belopp varmed
tallgéngens redawsade varde Gverstlger dess atewlnningsvarde Aterwnnmgsvardet ar det hogsta av

Fmanssella tsligangar som ar avsedda far Iangsmtigt innehav redovisas till anskaffningsvarde. Har en
finansiell anlaggningstillgang pa balansdagen ett lagre varde &n det bokforda vardet skrivs tillgangen ned

till detta lagre varde om det kan antas att vardenedgangen &r bestaende.

Finansiella instrument -

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen bestar huvudsakligen av koncerninterna
fordringar och skulder men aven av kundfordringar och leverantéraskulder. Finansiella instrument
redovisas initialt till verkligt varde med tillagg for eventuella transaktionskostnader.

Koncerninterna fordringar _
Det verkliga vérdet pa koncerninterna fordringar motsvarar dess redovisade varde, eftersom
diskonteringseffekien inte dr vasentlig.

K un dfordrmgar

mlnskat med eventuell reservermg for vardemmskmng Reserverangens starlek utgcrs av sksllnaden
mellan tillgangens redovisade vérde och nuvérdet av den bedémda framtida betalningen. Eventuell

nedskrivning redovigas i resultatrékningen som en kostnad.

Likvida medel
| likvida medel ingar kassa, banktiigodohavanden och Gvriga korlfristiga placeringar med férfallodag inom
tre manader fran anskaffmngstudpunkten

chemintema skuf'dw

.diskante_nngseffe_kte_n mte. ar vasentllg

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder &r forpliktelser att betala for varor eller tjisnster som har forvarvats | den |6pande

verksamheten fran leverantérer. Leverantorsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de férefaller
inom ett &r eller tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ar langre). Om inte, {as de upp
som langfristiga skulder. Leverantorsskulder redovisas till nominellt belopp.

Laneskulder redovisas till anskaffningsvarde, netto efter transaklionskostnader.
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Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Aktuell skatt &r den skatt som beréknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Det skattepliktiga
resultatet skiljer sig frdn det redovisade resultatet genom att det har justerats for &j skattepllktlga och 8]
avdragsgilla poster. Aktuell skatt 4r skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar eventuelit
justerat med aktuell skatt hanférligt till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansrakningsmetoden, vilket innebar att uppskjutna skatteskulder
redovisas i balansraknmgﬁn for alla temporéra skilinader som uppkoemmer mellan det bokférda och det
skatteméassiga vérdet pa tillgangar och skulder. Om den tempordra skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary, redovisas déremot inte uppskjuten
skatt. Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag
redovisas endast i den omfattning det ar troligt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattemassiga
gverskott, Uppskjuten skatt beréknas enligt lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per
balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda uppskjuina skattefordran realiseras eller den
uppskjutna skatteskulden regleras.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgér skattepliktiga temporéra skillnader, P& grund av
sambandet mellan redwlsnmg mch beskattnmg redﬁwsas emeilertld den Uppskjutna skatteskulden pa

resultatrakmngen redovisas mk_i_u_s_me uppskjuten sk_att_

Intaktsredowsnmg
Intakier varderas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhalias, och motsvarar de

belopp som erhalls fér salda varor efter avdrag for rabatter, returer och memardesskatt Bolaget redovisar

en intakt nér dess belopp kan métas pa ett tillforlitligt satt, det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att tillifalla foretaget och sérskilda kriterier har uppfyilts sdsom beskrivs nedan.

-Hyresm takter

amsattmngsbaserade hyrer_

Fasta hyresintékter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Hyresintakter for
forvaltningsfastigheterna redovisas linjéart i enlighet med villkoren som anges i géllande hyresavtal. | de fall

hyreskantraktet under wss tld medger en reduaerad hyra som motsvaras av en md annan tldpunkt hegre

be_gransmngar 1 nyttj_anderatten | wd exempems omb_yggnatmn eiler I samband med succesiv mﬂyttnmg
redovisas i den period de avser.

Omséttningsbaserade hyror beréknas med olika procentsatser beroende pa intékistyp och redovisas i den
period da de uppstar.

Statliga bidrag och hyresrabatter

Erhalina statliga bidrag kopplat till regeringens tillfalliga hyresstbdspaket redovisas i enlighet med IAS20
Redovisning av statliga bidrag och upplysningar om statligt stéd. Det innebar att statliga bidrag redovisas
som hyresintékter i resultatrdkningen i samma period som det hyresbortfall i form av rabatter som det
statliga stodet avser att tdcka. Bidragen redovisas till den del det beddms sannolikt att de kommer att
erhallas. Ld&mnade hyresrabatter kopplade till de statliga bidragen anses inte utgdra justeringar av de
befintliga hyresavtalen och har darfor inte periodiserats 6ver hyresavialens loptid. Dessa hyresrabatter har

istallet redovisats i den hyresperiod som rabatten avser.

Intékter fran fasﬁghefsforsa{mmgar
Forsaljning av fastigheter redovisas pa tilltradesdagen, om inte risker och férméaner férknippade med
fastigheten Gvergatt till kdparen vid ett tidigare tilifdlle. Bedomning av om risker och formaner har Gvergatt

sker vid varje enskilt avyttringstilifalle.

Leasingavtal
l.easingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner {érknippade med dgandet faller pa leasegivaren,
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klassificeras som operationella leasingavtal. Bolagets samiliga hyresavtal &r utifran detta att betrakta som
operationella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal inkluderas i posten
forvaltningsfastigheter. Principen for redovisning av hyresintdkter framgar ovan under rubriken

intéktsredovisning.

Betalningar som gérs avseende operationella leasingavtal, dar Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r
leasetagare, kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

Koncernbidrag , __ -
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Koncernuppgifter
Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r eit heiagt dotterbolag till Vasakronan AB (publ), org nr

556061-4603, med séte | Stockholm som ingar i Vasakronan-koncernen. Koncernredovisning uppréttas
inte med stéd av ARL 7:2 Vasakronan Holding AB, org nr 556650-4196, med séte | Stockholm upprattar

koncernredovisning.

Av totala inkép och forsélining matt i kronor avser 22 (36) procent av inkdpen och 0 (5) procent av
forsaljningen andra foretag inom hela den koncern som holaget tilthér.

’Héil’bar‘hetsmppart

i Stockho!m
Not 3 Finansiell riskhantering

Vasakronan Uppsalafastigheter AB &r inte utsatt for ndgra vasentliga finansiella risker da all extern
finansiering sker via koncernens moderbolag.

Bolaget ar dock indirekt utsatt for foljande finansiella risker:
- kredltforsorjnmgsrlsk risken att inte ha ttllgang fill finansering av sin verksamhet
- rénterisk; risken att marknadsréntan forandras pa ett oférdelaktigt satt
- m@tpart;s_rtsk risken att en motpart inte kan fullgéra sina ataganden

Koncernens finansiella riskhantering, som syftar till att motverka ovanstaende risker, ar centraliserad tifl
koncernens moderbolag, Vasakronan AB (publ), org nr 556061-4603.

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen och styrelsen
gbra bedtmningar och antaganden. Dessa paverkar redovisade tillgéngs- ach. 3ku!dpﬂster respektive
intakts- och kostnadsposter samt ldmnad information i dvrigt. Beddmningarna baseras pa erfarenheter
och antaganden som ledningen och styrelsen bedémervara rimliga under rédande omsténdigheter.
Faktlskt utfall kan sedan skllja Sig fran dessa bedemnmgar om andra ferutsattnmgar uppkammer Nedan

Verkligt varde pa férvaitningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till bokfort varde, men bolaget upplyser om verkligt varde. Verkligt varde
faststélls av féretagsiedningen baserat pa fastigheternas marknadsvarde. Vésentliga bedbmmngar har
ddrmed gjorts avseende bjand annat kalkylranta och direktavkastningskrav, vilka &r baserade pa
varderamas erfarenhetsmaSS|ga bedemmngar av marknadem forrantnmgskrav pa Jamferbara fastlgheter.
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Not 5 Arvode till revisorer

Arvode till revisorer har belastat moderholaget | koncernen, Vasakronan AB-(publ).

Not 6 Hyresintakter
2022-01-01
-2022-12-31

Hyresintdkter ,
Hyresintakter fran koncernféretag 738

Hyresintakter fran évriga hyresgaster o7 334
58 072

Kontraktsportfoljens férfallostruktur

Metlan 1 och & ar 48 109

Mer an 5 &r 2717

60 564

12 (18)

2021-01-01
-2021-12-31

2 BH3
53 862
56 705

15 088

41 341

56 484

Av den kontrakterade hyran utgérs 98 procent av kommersiella kontrakt och 2 procent av bostader.

For att minska exponeringen for kreditfarluster gors bade vid nyuthyming och [6pande under
kontraktstiden uppfélining av hyresgésternas kreditvardighet, och i vissa fall stélls dven krav pa
sdkerheter.

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationelia leasingavtal.

Not 7 Avskrivningar och nedskrivhingar
2022-01-01 2021-01-01
.2022-12-31 -2021-12-31

Byggnader -8 343 -8 246
Byggnadsinventarier -2 851 -2 841
Markaniaggningar 1278 278
Markinventarier -8 -8
Inventarier -10 -3

11 491 11 375

Not 8 Ranteintdakter och liknande resultatposter _
2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2024-12-31

Ovriga ranteintakter o} 4
0 4
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40 Not 9 Rdntekostnader och liknande resultatposter
[ 2022-01-01 2021-01-01

) -2022-12-31 -2021-12-31

Rantekostnader till koncernféretag

Not 10 Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag

Not 11 Aktuell och uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt

Uppskjuten skatt, forvaltningsfastigheter
Totalt redovisad skatt

Avstimning av effektiv skatt
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt géllande skattesats
Ovriga ej avdragsgilla kostander

Skattereduktion inventarieinkép
Redovisad effektiv skatt

-6 972
-6 973

2022-01-01

-2022-12-31

-7 978
-7 978

2022-01-01
-2022-12-31

-946
-426
-1 372

-2022-12-31

8 162

-1 681

0O

310

-1 372

-5 907
1
-5 908

2021-01-01
-2021-12-31

-12 374
-12 374

2021-01-01

-1 076
-1 826

2021-01-01
-2021-12-31
8 862

-1 826

-1 826

Aktuell skatt och uppskjuten skatt har for 2022 beréknats utifran en nominell skattesats pa 20,6 procent.



“nlm -..*'1-. : ! : i;r LEI:
i et N nt K X F

g P T I el o
[ W em L -

B R S T 3-1— x

r w oA 4 i 1

Vasakronan Uppsalafastigheter AB 14 (18)
Org.nr 556661-1082

Not 12 Forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvérden 604 921 585 543
Inkop 343 O
Omklassificeringar 4 657 19 378
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 609 921 604 921
Ingéende avskrivningar -249 733 -238 361
Arets avskrivningar -11 480 -11 372
Utgaende ackumulerade avskrivningar -261 213 -249 733
Utgaende redovisat virde 348 708 355 188

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas marknadsvéarde. De externa varderingar som har utforis per
balansdagen har omfattat bolagets samtliga fastigheter. Fastigheternas verkliga varde har faststailts il

941 mkr (994)

Marknadsvardena bedtms med hjalp av en avkastmngsbaaerad vérderingsmetod som bygger pa
kassaflédesanalyser med en kalkylperiod om minst 10 ar. Hyresmbetalnmgama berdknas utifran befintliga
lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskentrakt med en utgaende hyra som har beddémts
vara marknadsmassig har antagits forlangas pa oféréndrade villkor efter utgéngen av nuvarande
kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras till en beddmd marknadsméssig hyresniva. For bostader
har hyresfbrandrmgar intialt bed6mts utifran vilken ort och vilket marknadssegment den enskilda

fastigheten finns i.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostnader &r baserat pa faktiska kostnader och
erfarenheter av Jamfomara objekt. Investeringar har beddmts utifran det behov som f6religger. De externa
varderarna besiktigar varje fastighet minst vart tredje ar.

Kalkylranta och direktavkastningskrav ar baserade pa vérderarnas erfarenhetsméssiga bedémningar av
marknadens forvantningskray pé jamférbara fastigheter. Som underlag har varderingsforetagen haft
tillgang till samtliga gallande lokalhyreskontrakt, information om vakanta lokaler, faktiska drift- och
underhéliskostnader samt planerade investeringar. Aven historiska utfallssiffror samt prognoser for nésta

ar har utgjort underlag.

| marknadsvéarderingen ingar det bedémda véardet av detaljplanelagda byggratter samt i vissa fall vérdet av
- j detaljplaneiagda byggratier Marknadsvardet av e3 detaljplaneiagda potentaelia byggratter ar bemande

v:lket mnebar att bedémmngen av marknadsvardet sker utlfran 1amfarelser av prlser fc;r hkartade
byggratter. En byggréatt varderas som ett projekt fran den dag det finns ett hyresavtal tecknat och/eller att
beslut fattats om projektstart. Ett sadant beslutat projekt varderas med en kassflodesanalys dér framtida

kassafloden diskonteras och avdrag gors 6r de investeringar som beddms uppkomma.

Om avial har tecknats avseende forsélining av fastighet anvands det avialade fastighetsvardet som

marknadsvirde vid kommande kvartalsbokslut,
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Not 13 Fastighetsforteckning

Fastighetsforteckning
Dragarbrunn 18:1, Uppsala
Dragarbrunn 19:10, Uppsala
Dragarbrunn 20:3, Uppsala
Dragarbrunn 23:4, Uppsala

Not 14 Inventarier

Ingaende anskaffningsvérden
lnkﬁp: .
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
Not 16 Pagaende ny- till och ombyggnader

ingaende anskaffningsvarden

Nyanskaffningar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Not 16 Finansiella instrument

Uthyrningsbar
area, kvim

1435

4 108

3 433
2716
10 974
22 756
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Taxerings-
varde, tkr
41 000

106 800

95 474

67
51
119

-10
77

41

67
0
67

2022-12-31

4 467
5 240

-4 657

o 050

2021-12-31

19 834
4 012
-19 378
4 467

Samtliga finansiella tillgangar och skulder &r klassificerade som kundfordringar, évriga finansiella

verkligt varde da fordringarna och skulderna huvudsakligen ar koncerninterna.

Finansiella tillgangar
Kundfordringar

Avséttning for osakra fordringar
Kundfordringar netto

Fordringar hos koncernforetag

2022-12-31

1322
-1218
104

45645
45 748

fordringar, leverantorsskulder och 6vriga finansiella skulder. Redovisat varde bed6ms inte avvika fran
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Finansiella skulder
Leverantdrsskulder:

Skulder till koncernforetag

379

328 000

16 {18)

328 000

Fordringar respekiive skulder till koncernféretag bestar av summan av avrakningskonton mot respektive
koncernforetag da bolaget saknar eget bankkonto. Har redovisas huvudsakligen nettot av bolagets

hyresinbetalningar och leverantorsbetalningar.

| finansiella skulder ingdr {angfristiga skulder till koncernféretag med 150 000 tkr som forfaller senare én

om fem ar fran balansdagen.

Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ovriga poster

Not 18 Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

Uppskjuten skatt pa tempordra skillnader

2022-12-31

Tempordra skillnader

Fﬁwaltnifhgsf;a_,s'ti;:gﬁ;egter

2021-12-31

Tempordra skilinader

Uppskiuten

skattefordran

0

Uppskjuten

skattefordran

0
0

Samtliga skatteskulder beddms f6rfalla efter 12 manader.

Fordndring av uppskjuten skatt

Forvaltningsfastigheter

Belopp vid

arets ingang

11469
11 469

2022-12-31

107
107

Uppskjuten

skatteskuld

skatteskuld

11 469

< 11 469

Redovisas i

resultatrak.
426
426

2021-12-31

102
102

Netto

11 895
14 895

Netto

11 469
11 469

Belopp vid

arets utgang

11 895
11 895
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintékter
Upplupna driftkostnader

Not 20 Stillda sékerheter

For foretagets egen rikning: -
Fastighetsinteckningar till férman f6r moderbolaget |
Koncernen

Not 21 Justering fér poster som inte ingar i kassaflodet

Avskriviningar

2022-12-31

12 151

O

2294
14 445

172 770
172 770

2022-12-31

11 491
11 491

17 (18)

2021-12-31

9 677
125
1612
11414

2021-12-31

172 770
172 770

2021-12-31

11 375

Inga vasentliga hdndelser som paverkar beddmningen av bolagets finansiella stélining har intréffat efter

balansdagen.

Not 23 Forslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
(kronor):

balanserad vinst
arets vinst

dﬁit&lﬁ@ﬂ?ﬁ'l’ﬁf s sa att
till aktiedgare utdelas

2022-12-31

33 135 953

6 790 005

39 925 958

6790 005

33 135 953
39 925 958



B ipay

Vasakronan Uppsalafastigheter AB

Org.nr 556651-1092

Stockholm den 12 juni 2023

Ernst & Y,

R |

1

- F

Fredfik Erblom

Auldi

i€erad revisor

18 (18)




Building ebetion
woelking workd

Revisionsberatielse

Till bolagsstdmman i Vasakronan Uppsalafastigheter AB, org.nr 556651-1092

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden:

Vi har utfért en revision av arsredowsnlngen for Vasakronan
Uppsalafastigheter AB f&r ar 2022-01-01 ~ 2022-12-31.

Entigt var uppfattnlng har arsrednwsnmgen upprattats |
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasenthga avseenden rattwsande hald av Vasakmnan

december’ 2022 m‘:h au dess fmansmlla resultat m:h
kassafloden  for aret enligt arsredwisnmgslagen
Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med arsredovisningens
ovriga delar,

Vi tillstyrker ddrfor att bolagsstamman faststéller resultat-
rakningen och balansrakmnqen

Grund far uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt international Standards on
Auditing (ISA) ach god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet

Revisorns: ansvar. Vi &r oberoende | forhallande tiil
Vasakronan Uppsalafastigheter AB enligt god revisorssed i

Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
-en-ligf dessa Krav.

.eﬂ_h andamalsenhga -som g_run_d far vara uttaland.en .

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
Upprattas ﬂCh att den ger en rattwsande I:':llci enligt_

mterna I«:mtmll sam de hedmmer ar nadvandlg fm“ att-
uppritta en A&rsredovisning som Inte innehdller nagra;
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av  bolagets fbrmaqa att fortsatta

verksamheten. Den. upp!ysar nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att llkwdera h@laget Upphora med'

Vara mal &r att uppna en rlmlig grad av sdkerhet om att ars-

redwlsmngen som helhet inte innehaller nagra vasentliga

fefaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
mlsstaq, och att ldmna en revisionsberittelse som innehaller

vara uttalanden. Rimhg sakerhet ar en hig grad av sikerhet,

men ar ingen garanti for att en revision som.utférs enligt 1SA

och gad revisionssed i Sverige alitid kommer att upptdcka en

vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan

uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare

fattar med grund i arsredovisningen.

fveyeinliod et of Diecd O ventieg Global Baieddoad

Som del av en revision enligt 15SA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instélining under
hela revisionen, Dessutom:

« identifierar och bed6mer vi riskerna for vasentliga

felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag, utformar och utfor
qranskmngsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamdlsenliga foér att utgra en grund fér vara
uttalanden. Risken f6r att inte upptdcka en visentlig
felaktighet till f6ljd av {)Egentligheter ar hogre dn for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopl,
forfalskning,  avsiktliga  utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontioll,

o skaffarvioss enfbrstaelse av den dei av bolagets interna
kontmll sam 'har betydel'se for vér rewsmn for att
_han_svn till Qmst_an_dmhetema : men_ mt# _ff::_ir a;‘ct utta;l_a 0sS
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands.och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar..

o drar vi en slutsats om {&mpligheten i att styrelsen

anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
ay arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund | de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
'négm vasenﬂig msakerhetsfaktar 'som avser sadana

-twval om balaqets fﬁrmaga at’t fartsatta verksamheten
Om vi drar slutsatsen att det finns en védsentlig
_ﬂsakerhetsfakter maste vii rews]msherattelsen fasta

:om ders vasentliga osakerhetsfai{mrn eiler om sadana
upplysningar dr otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionshevis som inh&mtas fram till datumet for
revisionsbherattelsen, Dock kan framiida handelser eller
forhllanden géra att ett bolag inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

e utvdrderar vi den bvergrip'ande presentationen,

strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
'upp!ysmngarna och om arsredovisningen aterqer de

underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
satt som ger en réttvisande bild.

iplanerade ﬂmfattning m:h inrlktninq samt t:dpunkten for den

Vi maste ocksa informera om betydelsefulla lakttagelser

under revisionen, diribiand de evantuella betydande brister |
den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport o andra krav enligt lagar och andra
forfaitningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens fﬂrvaitnmg av  Vasakronan

Uppsalafastigheter AB. for ar 2022-01-01 - 2022-12-31

samt avforslaget till dispositionerbetrdffande bolagets vinst

eller torlust.

Vi ttllstwker att arsstdmman disponerar vinsten enligt

forsiaget 1 forvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

vart ansvar enligt denpa beskrivs nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till

Vasakronan Uppsalafastigheter AB enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat ar tillrackliga

och andamaisenhga som grund fér vara uttalanden.

De.t_ ar .stwe:lisen som har ansvaret f0r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller f6riust, Vid forslaqg till

utdelning innefattar detta biand annat en bedammng av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets verksamhetsart, omfattning och risker staller pa

storleken av bolagets egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och

férvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar

bland annat att fortiopande bed&ma bolagets ekonomiska
S{tuation och att tillse att bolagets organisation dr utformad
sa att bakmrmgen, medelsfarvaltnmgen ach balagets-

betrvqgande satt__

Reu'fsarns-'-'ansmr

-:d.arm.e.d vart. utta_lande om anwarsfnhat. ar att; .l..n.ha:mta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styreiseledamot i nagot vésentligt
avseende;

s foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig til naqan

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

o pi nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen,

arsredwlsmnqslagen eller bn!agsardnmgen

f(}_rslaget ar fc:renhq,t med akhebolagsiagen

fonvemntion trg el e B Yentarfdobal b aeitedd

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utiérs enligt god revisionssed

i Swverige alltid kommer att uppticka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersattnmqsskyidlghet mot
bolaget, eler att ett fnrslag tili dispositioner av bolagets
vinst eller forfust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt-omddme och haren professionetit

skeptisk instalining under hela revisionen, Granskningen ay

farvaltmnqen ach fﬂrslaget tl" dlspﬂsztmner av bnlagets wmst'

.skapema Wka tlllknmmande gransknmgsatgarder som
utférs baseras pa var professionefla bedc;mnmg med
utgangspunkt i risk och vasenthghet Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgédrder, omraden och
férhallanden som &r visentliga for verksamheten och dar
avsteg och wertrad&lser skulfe ha sérskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
besiutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra férhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
-underlag far var‘t‘ u’ttalande om styre‘lsens 'f'grslag ’ti!l

:granskat styrelsens mmtlverada yttrande samt ett urua[ av
underlagen for detta for att kunna bedGma om férslaget ar
forenligt med aktiebolagsiagen.
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